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1. Úvod 
 
Cílem bakalářské práce je zpracování územní studie zástavby v rozvojové lokalitě 
Mohylová, která se nachází v Plzni v městské části Doubravka. Obsahem práce je 
především urbanistické řešení důrazem na vhodnou formu a orientaci navržených budov 
s ohledem na územní plán a limity, které z něho vyplývají 
Daná lokalita zaujala autora tím, že se nachází nedaleko jeho bydliště. Zatímco 
řešená lokalita zůstala z důvodu nevyjasněných majetkových poměrů nezastavěna, vznikla 
přibližně před patnácti lety v těsném sousedství zástavba rodinných domů, kde se bohužel 
nepovedlo dodržet jednotný styl budov ani jednotnou uliční čáru. Autor se snaží návrhem 
předejít opakování stejné situace a zároveň nabídnout moderní bydlení odpovídající 
současným trendům. 
Do návrhu jednotlivých variant je nutné zahrnout zejména stávající komunikace a 
typ a umístění okolních staveb. Z územního plánu vyplývá, že funkce, které má daná 
lokalita plnit jsou rozdílné a tudíž bylo nutné jednotlivým funkcím přiřadit své místo tak 
aby se vzájemně vhodně doplňovaly. 
Studie se skládá z několika částí, jednak z části grafické, která obsahuje hlavní 
výkres urbanistického návrhu pro jednotlivé varianty, výkresy návrhu dopravního řešení a 
návrhu sítí technické infrastruktury vybrané varianty. Dále textovou část, ve které je 
popsán jednak současný stav lokality včetně vztahů k širšímu i nejbližšímu okolí a 
následně pak konkrétní návrhy. Součástí studie je také orientační propočet investičních 
nákladů na realizaci vybraného řešení. 
Základními podklady pro zpracování návrhů byly územní plán města Plzně, kopie 
katastrální mapy, vyjádření správců jednotlivých sítí včetně polohy inženýrských sítí a 
osobní prohlídka lokality a fotodokumentace. 
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2. Teoretická východiska 
 
2.1 Vymezení pojmů dle stavebního zákona 
Jedním ze základních legislativních podkladů pro územní plánování je zákon č. 183/2006 o 
územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon). [ 1 ] 
§2 Základní pojmy 
1) v tomto zákoně se rozumí 
a) stavebním pozemkem pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k 
umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem, 
g) plochou část území tvořená pozemkem nebo souborem pozemků, která je vymezena v 
politice územního rozvoje, zásadách územního rozvoje nebo územním plánu, popřípadě v 
územně plánovacích podkladech s ohledem na stávající nebo požadovaný způsob jejího 
využití a její význam, 
k) veřejnou infrastrukturou pozemky, stavby, zařízení, a to  
 1. dopravní infrastruktura, například stavby pozemních komunikací, drah, vodních 
cest, letišť a s nimi souvisejících zařízení; 
 2. technická infrastruktura, kterou jsou vedení a stavby a s nimi provozně 
související zařízení technického vybavení, například vodovody, vodojemy, kanalizace, 
čistírny odpadních vod, stavby a zařízení pro nakládání s odpady, trafostanice, energetické 
vedení, komunikační vedení veřejné komunikační sítě a elektronické komunikační zařízení 
veřejné komunikační sítě, produktovody. 
 3. občanské vybavení, kterým jsou stavby, zařízení a pozemky sloužící například 
pro vzdělávání a výchovu, sociální služby a péči o rodiny, zdravotní služby, kulturu, 
veřejnou správu, ochranu obyvatelstva; 
 4. veřejné prostranství, zřizované nebo užívané ve veřejném zájmu, 
3) Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez ohledu na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce ani na účel využití a dobu trvání. 
§25 Územně plánovací podklady tvoří územně analytické podklady, které zjišťují a 
vyhodnocují stav a vývoj území a územní studie, které ověřují možnosti a podmínky změn 
v území; slouží jako podklad k pořizování politiky územního rozvoje, územně plánovací 
dokumentace, jejich změně a pro rozhodování v území. 
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§30 Územní studie navrhuje, prověřuje a posuzuje možná řešení vybraných problémů, 
případně úprav nebo rozvoj některých funkčních systémů území, například veřejné 
infrastruktury, územního systému ekologické stability, které by mohly významně 
ovlivňovat nebo podmiňovat využití a uspořádání území nebo jejich vybraných částí. 
Územně plánovací dokumentace 
§36 Zásady územního rozvoje stanoví zejména základní požadavky na účelné a 
hospodárné uspořádání území kraje, vymezí plochy nebo koridory nadmístního významu a 
stanoví požadavky na jejich využití, zejména plochy nebo koridory pro veřejně prospěšné 
stavby, veřejně prospěšná opatření, stanoví kritéria pro rozhodování o možných variantách 
nebo alternativách změn v jejich využití. 
§43 Územní plán stanoví základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot, 
jeho plošného a prostorového uspořádání, uspořádání krajiny a koncepci veřejné 
infrastruktury; vymezí zastavěné území, plochy a koridory, zejména zastavitelné plochy a 
plochy vymezené ke změně stávající zástavby, k obnově nebo opětovnému využití 
znehodnoceného území, pro veřejně prospěšné stavby, pro veřejně prospěšná opatření a 
pro územní rezervy a stanoví podmínky pro využití těchto ploch a koridorů. 
§61 Regulační plán v řešené ploše stanoví podrobné podmínky pro využití pozemků, pro 
umístění a prostorové uspořádání staveb, pro ochranu hodnot a charakteru území a pro 
vytváření příznivého životního prostředí. Regulační plán vždy stanoví podmínky pro 
vymezení a využití pozemků, pro umístění a prostorové uspořádání staveb veřejné 
infrastruktury a vymezí veřejně prospěšné stavby nebo veřejně prospěšná opatření. 
 
2.2 Vymezení pojmů dle vyhlášky ministerstva pro místní rozvoj 
Vyhláška, která stanovuje obecné požadavky na využívání území při vymezování ploch a 
pozemků a stanovování podmínek jejich využití je vyhláška č. 501/2006 o obecných 
požadavcích na využívání území [ 2 ] a vyhláškou č.269/2009 Sb. [ 3 ] kterou se tato 
vyhláška mění. 
§2 Základní pojmy 
Pro účely této vyhlášky se rozumí 
a) stavbou pro bydlení: rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům 
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může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a 
podkroví. 
§4 Obecné požadavky na vymezování ploch 
Plochy bydlení se obvykle samostatně vymezují za účelem zajištění podmínek pro bydlení 
v kvalitním prostředí, umožňujícím nerušený a bezpečný pobyt a každodenní rekreaci a 
relaxaci obyvatel, dostupnost veřejných prostranství a občanského vybavení. Plochy 
bydlení zahrnují zpravidla pozemky bytových domů, pozemky rodinných domů, pozemky 
související dopravní a technické infrastruktury a pozemky veřejných prostranství. 
§20 Požadavky na vymezování a využívání pozemků 
Stavební pozemek [§ 2 odst. 1 písm. b) stavebního zákona] se vždy vymezuje tak, aby 
svými vlastnostmi, zejména velikostí, polohou, plošným a prostorovým uspořádáním a 
základovými poměry, umožňoval umístění, realizaci a užívání stavby pro navrhovaný účel 
a aby byl dopravně napojen na kapacitně vyhovující veřejně přístupnou pozemní 
komunikaci. 
Stavební pozemek se vždy vymezuje tak, aby na něm bylo vyřešeno 
a) umístění odstavných a parkovacích stání 
b) nakládání s odpady a odpadními 
c) vsakování dešťových vod nebo jejich zdržení na pozemku. 
§23 Požadavky na umisťování staveb 
Obecné požadavky na umisťování staveb 
Stavby podle druhu a potřeby se umisťují tak, aby bylo umožněno jejich napojení na sítě 
technické infrastruktury a pozemní komunikace a aby jejich umístění na pozemku 
umožňovalo mimo ochranná pásma rozvodu energetických vedení přístup požární techniky 
a provedení jejího zásahu 
§25 Vzájemné odstupy staveb 
Vzájemné odstupy staveb musí splňovat požadavky urbanistické, architektonické, 
životního prostředí, hygienické, veterinární, ochrany povrchových a podzemních vod, 
státní památkové péče, požární ochrany, bezpečnosti, civilní ochrany, prevence závažných 
havárií, požadavky na denní osvětlení a oslunění a na zachování kvality prostředí. Odstupy 
musí dále umožňovat údržbu staveb a užívání prostoru mezi stavbami pro technická či jiná 
vybavení a činnosti, například technickou infrastrukturu.  
Je-li mezi rodinnými domy volný prostor, vzdálenost mezi nimi nesmí být menší než 7 m a 
jejich vzdálenost od společných hranic pozemků nesmí být menší než 2 m. 
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3. Základní poznatky a současný stav řešeného území 
3.1 Charakteristika města Plzně 
3.1.1 Širší vztahy 
Plzeň je čtvrtým největším městem v České republice. V západní části Čech zaujímá 
výrazné dominantní postavení jako silné průmyslové, obchodní, kulturní a správní 
centrum. Město bylo založeno v roce 1295 na soutoku řek Úhlavy, Úslavy, Radbuzy a Mže 
českým králem Václavem II. Centrum města leží v nadmořské výšce okolo 310 m n. m., 
v okrajových částech se nachází několik vrchů, z nichž nejvýznamnější je Radyně 
(567 m n. m.) se zříceninou stejnojmenného hradu. Dalšími vrchy jsou Chlum 
(416 m n. m.), Sylvánský vrch (414 m n. m.), Hůrka (378 m n. m.), Krkavec (504 m n. m.) 
nebo Homolka (373 m n. m.). Nejnižším bodem je břeh Berounky u Bukovce s 293m n. 
m.. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obrázek č. 1 - Znak města Plzně  Obrázek č. 2 - Malý znak města Plzně 
 
3.1.2 Klimatické podmínky 
Plzeň se nachází v mírně teplé podnebné oblasti MT11[ 5 ] s dlouhým a suchým létem, 
krátkými a mírně teplými přechodnými obdobími jara a podzimu a velmi suchou zimou 
s krátkým trváním sněhové pokrývky. Převládající směry větrů jsou jihozápadní, západní a 
severovýchodní. Průměrná letní teplota se pohybuje od 17 až 18°C průměrná zimní teplota 
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se pohybuje v rozmezí -2 až -4 °C. Průměrný počet dnů se srážkami nad 1mm je 90 až 
120dní přičemž srážkový úhrn za rok je 550 až 750mm. 
 
3.1.3 Doprava 
Železnice 
Nejvýznamnějším železničním uzlem v Plzni je stanice Plzeň hlavní nádraží, ve které se 
sbíhají všechny tratě vedoucí přes Plzeň. Další významné zastávky jsou Plzeň jižní 
předměstí, Plzeň zastávka, Plzeň Doubravka. Zastávka Plzeň hlavní nádraží je v současné 
době situována v centru města. 
Nejvýznamnější tratí je dvoukolejná trať č.170 Beroun – Plzeň - Cheb, která je součástí 3. 
tranzitního koridoru (Německo - Cheb - Plzeň - Praha- Olomouc – Ostrava - Slovensko) 
Dále tratě č.160 Plzeň – Blatno – Žatec, č.180 Plzeň – Domažlice – Furth im Wald, trať 
č.183 Plzeň – Klatovy – Železná ruda, trať č.190 Plzeň – Horažďovice – České Budějovice 
Autobusová doprava 
V blízkosti centra u silnice I/26 se nachází Centrální autobusové nádraží. Spoje zajišťuje 
přibližně pět různých dopravců. Zejména se jedná o spoje v rámci Plzeňského kraje, dále 
spoje do okolních krajských měst (Karlovy Vary, Praha, Beroun, Ústí nad Labem). 
Vzhledem k blízkosti dálnice D5 přes plzeň vedou také linky mezistátní směrem do 
Německa. 
Městská hromadná doprava 
Plzeňské městské dopravní podniky, a.s. zajišťují většinu výkonů veřejné dopravy na 
území města Plzně. Systém městské veřejné dopravy v Plzni tvoří tři trakce: tramvaje, 
trolejbusy a autobusy. Trojice tramvajových linek představuje páteř městské dopravy, 
spojuje největší předměstí s centrem města, vlakovým a autobusovým nádražím. 
Obdobnou roli mají trolejbusové linky, které s výjimkou severního předměstí obsluhují 
všechna ostatní velká předměstí. Autobusové linky tvoří významný doplněk tramvajové 
a trolejbusové sítě, propojují jednotlivá předměstí mezi sebou a zajišťují spojení do 
menších městských částí. Vozidla každé ze tří trakcí jsou v Plzni barevně odlišena 
a v kombinaci s bílou barvou tvoří čtyřlístek plzeňských městských barev - tramvaje 
(žlutá), trolejbusy (zelená), autobusy (červená). Veřejná doprava v Plzni patří mezi 
nejekologičtější městské dopravní systémy v Evropě - dvě třetiny dopravních výkonů 
zajišťují tramvaje a trolejbusy, které nezatěžují životní prostředí města škodlivinami. Na 
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území města je k dispozici 31 autobusových linek (včetně 6 ti nočních), 9 trolejbusových 
linek a 3 linky tramvajové. 
Silnice 
V blízkosti Plzně vede jižním obchvatem již dokončená dálnice D5 (Praha – Plzeň – 
Rozvadov – D) z níž se dá sjet čtyřmi sjezdy. Dále vedou přes Plzeň mezinárodní silnice 
E53(I/27) a E49(I/20) a silnice první třídy I/26 a dále silnice II třídy. Silniční síť v okrese 
Plzeň-město k 31. 12. 2009 měřila 250 km, z toho dálnice byly dlouhé 12 km, silnice 
I. třídy 65 km, silnice II. třídy 56 km a III. třídy 117 km. 
 
3.1.4 Životní prostředí 
Z hlediska životního prostředí patří Plzeň a její okolí k nejvíce zatíženým oblastem. Měrné 
emise zjištěné v okrese Plzeň-město několikanásobně převyšují hodnoty měrných emisí 
v celé ČR. Město Plzeň a jeho okolí je zatíženo vysokou koncentrací škodlivých látek 
z průmyslových aktivit a silniční dopravy. Přetížená silniční síť se výrazně podílí na 
zhoršeném životním prostředí nejen emisemi (tuhými a oxidy siřičitými a dusíku), ale 
i hlukem. [ 4 ] 
 
3.2 Poloha a historie městské části 
3.2.1 Poloha a popis městské části 
Čtvrtý plzeňský městský obvod Plzeň - Doubravka tvoří východní část města Plzně, 
sousedí na severu s prvním, na západě s třetím a na jihu s druhým městským obvodem. 
Obvod se nazývá podle jedné z původních osad Doubravka. Celkově se obvod skládá 
z původních obcí Doubravka, Letná, a Lobzy, které jsou dnes součástí jednoho městského 
celeku a z obcí Bukovec, Červený Hrádek, Újezd a Zábělá, tvořících samostatné satelity. 
Zástavba v obvodu je velice rozmanitá, od historických vesnických objektů, přes rodinné 
domky po městské obytné domy. Na území obvodu se též nachází nejstarší plzeňský kostel 
sv. Jiří z 10. století.  
Doubravka je částí Plzně určenou především k bydlení. Moudrost předků našich dnešních 
obyvatel se projevuje tím, že až na výjimky jsou průmyslové podniky umístěny v zónách 
oddělených od obytných částí. Bydlení je zpříjemněno velkými rekreačními plochami, 
např. park v Potoční ulici, Lobezský park, oblast kopce Chlumu a další 
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3.2.2 Historie městské části 
Pravěké osídlení Doubravky je doloženo nálezy pohřebišť z dob kultury mohylové 
a bronzové z 13. - 10. stol. před Kristem. Tyto nálezy byly uskutečněny v blízkosti 
dnešních ulic Rádiová, Mohylová a Masarykova. Východně od Bukovce bylo nalezeno 
hradiště, z dob 5. - 4. stol. před Kristem, které bylo později v 8. stol. přebudováno Slovany. 
Na sklonku 7. století sem přicházejí Slované a začínají s obděláváním půdy a 
odlesňováním. Nejstarší historické stadium začíná koncem 10. století v roce 992, kdy tu sv. 
Vojtěch, pražský biskup, založil malý benediktinský klášter, po jehož opuštění zůstal na 
soutoku Úslavy a Berounky farní kostel zasvěcený svatému Jiří. Doubravka měla dobré 
umístění vzhledem k blízkosti významné zemské pražské silnici, spojující Čechy se 
západním světem. V dalších stoletích se ve všech obcích rozšiřovalo hlavně zemědělství, 
ale byl také postaven pivovar v Červeném Hrádku, měděný hamr, papírenský mlýn, 
lopatárna, vitriolová huť a rozvíjela se další řemesla.  
V průběhu 19.století, se na území Doubravky staví jatky a přes její území vede železnice 
směr Praha. V roce 1902 byl na okraji Doubravky založen Ústřední hřbitov s kaplí sv. 
Václava. Zde jsou pochováni někteří z plzeňských rodáků například Jiří Trnka. Josef 
Skupa, Karel Klostermann. V roce 1924 se Doubravka stává městskou části Plzně. 
 
Obrázek č. 3 - Kostel svatého Jiří (http://braunstein.cz/picture-9326) 
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3.3 Současný stav řešené lokality 
3.3.1 Poloha řešené lokality 
Území řešené v bakalářské práci se nachází v severozápadní části rozvojové lokality B 7 
v městské části Plzeň - Doubravka (Plzeň 4). Rozvojová lokalita je vymezena ulicemi 
Mohylová a Hřbitovní, okrajem Špitálského lesa a hranicí pozemku školského zařízení pro 
sluchově postižené děti. 
Řešené území je vymezeno na severu ulicí mohylová, na východě ulicí Hřbitovní, 
na jihu parcelami stávající zástavby při ulici Lísková a na západě obslužnou komunikací. 
 
3.3.2 Vlastnické vztahy 
Území, na kterých se lokalita nachází, se skládá z 8 parcel o celkové výměře 34.541m2. 
Majetkoprávní vztahy jsou patrné z tabulky č. 1 - Popis parcel 
 
č. parcely katastrální 
území 
výměra druh pozemku vlastnické právo způsob 
ochrany 
417/1 
Doubravka 
722677 8930 orná půda Šantínová V. ZPF 
417/64 
Doubravka 
722677 282 orná půda statutární město Plzeň ZPF 
419/1 
Doubravka 
722677 9284 orná půda Šantínová V. ZPF 
419/2 
Doubravka 
722677 2321 orná půda Klouček M. ZPF 
419/3 
Doubravka 
722677 2321 orná půda Kloučková I. ZPF 
420/1 
Doubravka 
722677 6065 orná půda 
Kotasová M. 
Kovalský P. ZPF 
420/5 
Doubravka 
722677 3779 orná půda Šantínová V. ZPF 
420/6 Doubravka 
722677 1559 orná půda Šantínová V. ZPF 
Tabulka č. 1 - Popis parcel 
 
3.3.3 Obecná charakteristika 
Na části území v nedávné minulosti již výstavba probíhala, zbylé pozemky jsou zatím 
kvůli majetkoprávním vztahům nezastavěné a leží tak ladem. Při prohlídce bylo zjištěno, 
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že sloužili i jako černá skládka převážně stavební suti. Lokalita je, vzhledem k umístění, 
velmi atraktivní, jedinou nevýhodou je svažitost terénu a to směrem k severu. Tato 
nevýhoda by měla být návrhem budoucí zástavby co nejvíce eliminována. 
 
3.3.4 Stávající stav 
V současné době jsou pozemky neudržované a zarostlé náletovými rostlinami. v některých 
místech jsou patrné známky nelegálních skládek a přes pozemky jsou vyježděny 
přístupové cesty k zadním traktům již realizované zástavby v Lískové ulici. Terén je 
svažitý směrem k Mohylové ulici, tedy na sever. Sklon na západní straně je prudší, směrem 
k východu a tedy se pozvolna mírní, ale i tak je převýšení nejnižšího a nejvyššího místa 
značné. 
 
3.3.5 Rozbor sítí 
V těsné blízkosti se nacházejí veškeré sítě technické infrastruktury, ke kterým je možné se 
připojit. Obslužnost inženýrskými sítěmi je tedy výborná. V ulici Mohylová se nachází 
hlavní kanalizační sběrač a nízkotlaký plynovod. Plynovod se dále větví do ulice Lísková 
zde je také možné napojení na sítě elektronických komunikací. Přibližně 200m od 
jihovýchodního rohu se nachází kiosková trafostanice s dostatečnou kapacitou pro napojení 
řešeného území, která byla vybudována při výstavbě zástavby podél Lískové ulice. 
 
3.3.6 Limity využití zemí 
Daná lokalita není limitována žádnými ochrannými pásmy, i přestože se v blízkosti 
nachází Ústřední hřbitov a lesní porost s funkcí rekreační zóny. Taktéž ochranná pásma 
stávajících sítí technické infrastruktury se nacházejí mimo řešenou lokalitu. Částečně 
limitující je požadavek na propojení obytné zóny v jižní části s navrhovanými 
komunikacemi. Stejně tak jisté omezení tvoří plánovaná okružní křižovatka, kterou bude 
upravena stávající křižovatka ulic Mohylové a Hřbitovní. Návrh okružní křižovatky není 
součástí této práce a je jako omezení zaneseno v limitech území. 
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3.3.7 Doprava 
Lokalita má velmi dobrou návaznost na dopravní infrastrukturu města. Zastávka (konečná) 
trolejbusové linky městské hromadné dopravy se nachází přibližně 350m od řešeného 
území, potažmo 500m od nevzdálenějšího bodu. 
Území je ze dvou stran ohraničeno místní komunikací s funkcí spojovací v kategorii 
MO 9/50 (ulice Mohylová a Hřbitovní). Na západní straně se podél celé hranice nachází 
obslužná komunikace C3 v kategorii MO 7/30. Jižní hranice území sousedí s parcelami 
obytné zóny, která je obsluhována místní komunikací třídy D1. 
Ulice Hřbitovní nabízí velmi dobré napojení na silnici I/26, která dále pokračuje 
jako přivaděč směrem k dálnici D/5 (Rozvadov - Praha) nebo opačným směrem do centra 
města. 
 
3.3.8 Zeleň 
Celé území v současné době zatravněno a po celé ploše se nachází velké množství 
náletových dřevin různého stáří. Většina ze stromového porostu je tvořena listnatými 
stromy, jako jsou bříza, dub, habr, topol. V důsledku stavební činnosti bude třeba veškerou 
zeleň vykácet, dále bude v celé ploše odstraněna orniční vrstva. 
Podél Mohylové ulice je vysázeno lipové stromořadí dnes již vzrostlých stromů. 
Toto stromořadí by mělo být v co největší možné míře zachováno. Pouze starší nebo 
poškozené stromy budou nahrazeny novými. 
 
3.3.9 Občanská vybavenost 
Řešená lokalita se nachází na okraji souvislé zástavby městské části. V docházkové 
vzdálenosti zhruba 500m se nachází základní a mateřská škola. V těsném sousedství 
lokality byl nedávno vybudován nový Domov pro seniory a již delší dobu fungující škola 
pro sluchově postižené děti. Dále se nedaleko nachází sokolovna s venkovním 
sportovištěm (plážový volejbal a nohejbal). Na území městského obvodu se dále nachází 
poliklinika s lékárnou a Úřad městského obvodu Plzeň 4 vzdálené od řešené lokality 
přibližně 1km. 
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4. Urbanistické návrhy území 
4.1 Vymezení rozsahu práce 
Hlavním úkolem této bakalářské práce je zpracování územní studie, tedy bude zpracováno 
nové prostorové uspořádání dané lokality. Jedná se o území vymezené osmi parcelami 
v katastrálním území Doubravka 722677. Konkrétně to jsou parcely 417/1, 417/64, 419/1, 
419/2, 419/3, 420/1, 420/5, 420/6. V současné době se jedná o prostor bez trvalého využití, 
všechny parcely jsou v katastru nemovitostí vedeny jako orná půda. Realizací záměru by 
došlo k trvalému záboru zemědělského půdního fondu v rozsahu 35.541 m
2
 a zábor bude 
třeba vyhodnotit dle 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu v platném 
znění. 
 
4.2 Popis jednotlivých variant urbanistického řešení 
4.2.1 Varianta A 
Urbanistický návrh - Varianta A, je navržen tak aby byla co nejefektivněji využita celková 
plocha pro bydlení. Podle územního plánu se jedná se o funkční plochu bydlení čistého, 
z čehož vyplývá, že plocha bude převážně využita pro umístění rodinných domů, které 
budou doplněny o domy bytové. Ve funkční ploše ostatních ploch určených pro občanskou 
vybavenost budou umístěny objekty administrativy, služeb a obchodu a dále plochy 
veřejného prostranství a parkoviště. Vzájemné umístění objektů a veřejných prostor je 
navrženo tak aby jednotlivé složky byly propojené, ale navzájem na sebe nepůsobily rušivě 
a tvořili tak vyvážený celek. 
Vzhledem k okolní zástavbě bylo navrženo umístění bytových domů podél 
Mohylové ulice, v prostoru mezi bytovými domy a stávající zástavbou tak vznikne klidový 
prostor pro zástavbu rodinnými domy. Umístění bytových domů na severu území podél 
Mohylové ulice je výhodné jak z hlediska napojení na technickou infrastrukturu např. 
centrální rozvod tepla, tak z hlediska napojení na infrastrukturu dopravní. Parkování pro 
obyvatele bytových domů bude v garážích integrovaných pod bytovými domy. Prostor pro 
výstavbu rodinných domů tak nebude zatížen parkovacími plochami pro obyvatele 
bytových domů. Dále jsou ve východní části území navrženy tři objekty občanské 
vybavenosti, doplněné o parkovací a odstavná stání na dvou parkovištích. Hlavní vjez do 
území je z Mohylové ulice mezi bytovými domy a objekty občanského vybavení. Na 
hlavní vjezd se dá odbočit na jedno z parkovišť. Za tímto sjezdem je doprava zklidněna 
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zpomalovacím prahem a za ním jsou veškeré komunikace řešeny jako skupiny D1 obytná 
zóna. Severojižním směrem vede obousměrná komunikace šířky 8,0m, která na jihu kolmo 
navazuje na Lískovou ulici. Z této páteřní kominice vedou na východ i západ větve 
k jednotlivým objektům. Směrem na východ vedou dvě slepé ulice zakončené obratištěm 
pro osobní automobily, směrem na západ vedou dvě jednosměrné komunikace napojené na 
stávající komunikaci. 
U návrhu zástavby rodinnými domy bylo využito svažitosti terénu a je rozdělen do 
dvou výškových úrovní. Výškové převýšení je řešeno tak, že obslužná komunikace pro 
rodinné domy je v jiné úrovni než plocha zbylého pozemku. Vstup do budovy a garáž je 
tedy pod úrovní terénu zadního traktu domu, kde se nachází zahrada. Byl volen typ 
zástavby rodinnými domy do tvaru písmene L. Ty jsou natočeny zhruba o 10°od podélné 
linie komunikace a odsazeny 3,0m její hrany. Objekty jsou při pohledu z ulice třípodlažní 
při pohledu ze zahrady dvoupodlažní. Přízemí nadzemní podlaží není na celou plochu  
Domy jsou řazeny po skupinách tří až pěti domů v souvislé řadě. Napojením domů 
vznikají atria orientovaná na jih, do těchto prostor jsou orientována okna vždy pouze 
jednoho RD, vzniká tak klidový prostor poskytující dostatek soukromí a může tak být 
přímo propojený s interiérem. Na atrium navazuje zahrada. Velikosti pozemků jsou 
vzhledem k typu zástavby dostatečné, natočením objektů se dosáhlo ještě malého rozšíření 
pozemku oproti běžné řadové zástavbě. 
Bytové domy jsou situovány, jak bylo popsáno výše, souběžně s Mohylovou ulicí. 
Průčelí objektů je odsazeno 10,0m od místní komunikace a přibližně 3,5 - 4,0m od 
komunikace pro pěší. Bytové domy budou čtyř podlažní, z toho tři podlaží budou obytná a 
jedno bude sloužit jako garáže. Půdorysné rozměry jednoho objektu, ve kterém se 
nacházejí dva vchody, budou přibližně 36,0x18,0m. Jednotlivá podlaží budou různých 
půdorysných uspořádání a směrem k jihu budou tvořit terasy. Na každém patře budou tři až 
čtyři bytové jednotky, celkem tedy ve třech bytových domech vznikne 54 bytových 
jednotek. Přízemí bytových domů bude tvořeno zmíněnými garážemi, kterými budou 
všechny tři objekty propojeny. Do garáží se bude ze severu vjíždět dvěma vjezdy 
z Mohylové ulice, prostory garáží budou z jižní strany pod úrovní terénu a mezi objekty 
budou zastřešení provedeno jako vegetační střecha. Hlavní vstupy do objektů budou 
rovněž ze severní strany na stejné výškové úrovni, jako jsou vjezdy. V přízemí domů 
budou rovněž zádveří se schránkami a společné místnosti pro jednotlivé vchody jako jsou, 
kočárkárna a úklidová místnost. Z přízemí povede schodiště a výtah do obytných podlaží 
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objektu. Tento komunikační prostor společně s chodbou na jednotlivých podlažích bude 
tvořit ochrannou zónu proti případnému hluku od automobilového provozu z 
Mohylové ulice. Většina obytných místností bude tedy situována na jih, popřípadě východ 
a západ.  
Ve východní části území jsou navrženy objekty občanské vybavenosti. Jedná se o 
tři samostatně stojící objekty. Objekty jsou navrženy dvou až tří podlažní a mohou být 
doplněné o podlaží podzemní. Na nároží, které tvoří ulice Mohylová a Hřbitovní bude 
umístěn rohový objekt do tvaru L se zakulaceným nebo zkoseným nárožím, tak aby 
respektoval návrh budoucí okružní křižovatky. Délky ramen objektu budou zhruba 40,0m. 
Vedle rohového objektu směrem na západ bude umístěna třetí budova rozměrů 
18,0x18,0m. Ta bude dvoupodlažní, spodní patro bude přístupné z úrovně terénu 
z parkoviště a z chodníku podél ulice Mohylové. Horní patro bude vzhledem k výškovým 
poměrům přístupné z opačné strany a také z úrovně terénu. Třetí objekt bude umístěn 
podél ulice Hřbitovní. Bude řešen jako dvoupodlažní a kvůli výškovým rozdílům bude 
rozčleněn na dvě části, které budou v různých výškových úrovních. Vzájemné rozestupy 
staveb se budou rovnat minimálně výšce objektů, Vzájemný rozestup podél Mohylové 
ulice je 6,0m podél ulice Hřbitovní 15m Vzhledem k podmínkám v území a rozboru 
chybějící občanské vybavenosti, bude uvažováno s následujícím využitím objektů.  
Objekt u Mohylové ul. -  nahrávací studio se zkušebnami 
Rohový objekt přízemí  -  přízemí služby a stravování (občerstvení, cukrárna, 
kadeřnictví, prádelna) v patře kanceláře pro administrativní využití 
Objekt u Hřbitovní ul. -  sportovní centrum, taneční sál, prodejna potravin, drogerie 
Na prostranství mezi objekty občanské vybavenosti a pozemky rodinných domů 
bude vybudován veřejný prostor doplněný o městský mobiliář a bude zde vybudováno 
dětské hřiště o ploše přibližně 240m
2
. Prostor dětského hřiště bude doplněn o zeleň a u 
hranice s pozemky rodinných domů bude vytvořen nevysoký ochranný val osázený keři, 
který zajistí soukromí na těchto pozemcích.  
V prostoru nad objektem u Hřbitovní ulice bude vybudováno parkoviště pro 
návštěvníky a zaměstnance těchto objektů. Druhé parkoviště se nachází u ulice Mohylové. 
V ulici Hřbitovní bude vybudována zastávka MHD, která bude obsluhována 
autobusy a výhledově prodlouženou trolejbusovou linkou. 
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4.2.2 Varianta B 
Urbanistický návrh - Varianta B vychází ze stejných podmínek jako varianta předchozí. 
Jedná se o variantní návrh rozmístění a orientace rodinných domů a objektů občanského 
vybavení, je odlišně řešený hlavních vjezdů do území a organizace dopravy. Územím 
v tomto návrhu prochází od východu na západ místní komunikace skupiny D1, která je 
zhruba v jedné čtvrtině esovitě odskočena. Na obou koncích je provoz na této komunikaci 
zklidněn dlouhým příčným prahem a lokálním zúžením. 
Myšlenkou této varianty byla orientace rodinných domů ve směru východ západ. 
Rodinné domy jsou navrženy jako dvojdomy popřípadě trojdomy se zahradami 
orientovanými na východ respektive na západ. Jedná se o dvoupodlažní objekty 
s integrovanou garáží v objektu a možností podsklepení. Vzhledem ke svažitosti terénu 
budou výškové rozdíly vyrovnávány v prostorech mezi jednotlivými objekty. Šířka 
prostoru místní komunikace je navržena 8,0m a objekty jsou od hranic pozemků odsazeny 
minimálně 6,0m 
Řešení bytových domů je totožné s Variantou A. 
Objekty občanského vybavení jsou v tomto řešení rovněž členěny na tři samostatné 
budovy. Jedná se o rohovou budovu ve tvaru písmene L a opět respektující obrys budoucí 
okružní křižovatky. Délky ramen jsou 36,0 a 40,0m šířka 18,0 a 15,0m. Nad rohovou 
budovou ve směru Hřbitovní ulice se nachází druhá budova, která je navržena kolmo ve 
vztahu k Hřbitovní ulici. Její půdorysné rozměry jsou zhruba 32,0x12,0m. nad touto 
budovou je navrženo parkoviště nad ním sjezd z Hřbitovní ulice Nad sjezdem je umístěna 
třetí budova, která je opět orientována rovnoběžně s Hřbitovní ulicí. I u této budovy je 
umístěno parkoviště pro potřeby návštěvníků a zaměstnanců. 
Prostorové uspořádání této varianty umožňuje umístění více účelového hřiště 
v blízkosti objektu občanského vybavení, součástí jedné z budov by bylo vhodné 
navrhnout zázemí k tomuto hřišti. Poblíž hřiště by byly umístěny stojany na kola. 
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4.3 Zhodnocení variant a výběr výsledné varianty 
Pro detailní zpracování byla vybrána varianta A především z důvodu výhodnějšího 
napojení dopravní infrastruktury z Mohylové ulice, s tímto řešením souvisí i logičtější 
napojení sítí technické infrastruktury. Dále bylo v této variantě dosaženo lepšího situování 
rodinných domů vůči světovím stranám. 
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5. Podrobné řešení Varianty A Souhrnná zpráva 
 
5.1 Popis stavby  
5.1.1 Zdůvodnění výběru stavebního pozemku 
Pozemek se nachází v rozvojové lokalitě, na jejímž území mají vzniknout stavby pro 
bydlení a v části stavby občanské vybavenosti. V minulosti zde již výstavba probíhala, 
výstavbou nových objektů by došlo k dokončení a ucelení dané lokality a tím i ke zvýšení 
kvality bydlení v okolí. 
 
5.1.2 Zhodnocení staveniště 
Poloha i dopravní dostupnost staveniště je velmi dobrá. Napojení na technickou 
infrastrukturu je možné v plném rozsahu bez nutnosti větších investic. Staveniště se 
nachází ve svahu, který je orientovaný k severu, což je značně limitující s ohledem na 
umístění zástavby rodinnými a bytovými domy, zejména větším objemem nutných 
terénních úprav. 
 
5.1.3 Zásady urbanistického, architektonického a výtvarného řešení 
Objekty rodinných domů budou navrženy jako dvoupodlažní, částečně podsklepené, 
s plochou střechou. Většina rodinných domů bude navržena jako řadová zástavba, tvar 
rodinných domů bude vytvářet atria, která budou poskytovat soukromí obyvatelům. 
Součástí návrhu jsou i samostatně stojící rodinné domy, které budou navrženy jako 
dvoupodlažní s integrovanou garáží do hmoty objektu. Tvar i řešení střechy bude 
individuální. 
Bytové domy jsou situovány podél mohylové ulice, budou tvořit tři samostatné 
třípodlažní objekty umístěné na hmotě garáží společných garáží, které jsou částečně 
zapuštěné pod terén. 
Objekty občanského vybavení jsou dvou až tří podlažní s možností využití 
podzemního podlaží jako garáží. 
Zastřešení bytových domů a objektů občanského vybavení může být vzhledem 
k okolní zástavbě jako plochá střecha nebo jako atypické zastřešení například válcové. 
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5.1.4 Zdůvodnění navrženého řešení stavby z hlediska dodržení příslušných 
obecných požadavků na výstavbu 
Při návrhu se vycházelo především z vyhlášky č. 501/2006 Sb. o obecných požadavcích na 
využívání území a vyhlášky č.269/2009 Sb., kterou se tato vyhláška mění. Dále z vyhlášek 
č. 503/2006 Sb. o podrobnější úpravě územního řízení, veřejnoprávní smlouvy a územního 
opatření, vyhlášky č. 268/2009 Sb. o technických požadavcích na stavby a vyhlášky č. 
398/2009 Sb. o obecných technických požadavcích zabezpečujících bezbariérové užívání 
staveb. 
5.2 Stanovení podmínek pro přípravu výstavby  
5.2.1 Údaje o provedených a navrhovaných průzkumech, známé geologické a 
hydrogeologické podmínky stavebního pozemku 
Vzhledem k situování pozemku v poměrně velkém svahu, bude proveden podrobný, hydro 
geologický průzkum, dále bude nutné zpracovat průzkum radonový. Všechny tyto 
průzkumy budou provedeny až v průběhu zpracování dokumentace pro stavební povolení. 
 
5.2.2 Údaje o ochranných pásmech a hranicích chráněných území dotčených 
výstavbou se zvláštním zřetelem na stavby, které jsou kulturními památkami 
nebo nejsou kulturními památkami, ale jsou v památkových rezervacích nebo 
památkových zónách a s uvedením způsobu jejich ochrany. 
Řešeným územím neprochází žádné sítě technické infrastruktury a nezasahují na něj žádná 
ochranná pásma ani z pozemků přilehlých. Stejně tak se na území nenachází stavby, které 
by byly památkově chráněné. 
 
5.2.3 Uvedení požadavků na asanace, bourací práce a kácení porostů 
Pozemek je v současné době nezastavěný, zatravněný s větším množstvím náletových 
dřevin různého stáří. Tyto stromy bude třeba před realizací záměru vykácet v celé ploše. 
Jiné požadavky na bourací práce ani asanace nejsou. 
 
5.2.4 Požadavky na zábory zemědělského půdního fondu a pozemků určených k 
plnění funkce lesa, s uvedením rozlohy a rozlišením, zda se jedná o zábory 
dočasné nebo trvalé 
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Vzhledem k faktu že veškeré pozemky jsou vedené v katastru nemovitostí jako orná půda, 
dojde výstavou k záboru zemědělského půdního fondu v celkové ploše 35.541 m2. Bude se 
jednat o zábor trvalý. 
 
5.2.5 Uvedení územně technických podmínek dotčeného území a podmínek 
koordinace výstavby, zejména z hledisek příjezdů na stavební pozemek, 
případných přeložek inženýrských sítí, napojení stavební pozemek na zdroje 
vody a energií a odvodnění stavebního pozemku 
Příjezd na stavební pozemek bude řešen buď z ulice Mohylové, nebo ulice Hřbitovní. Před 
zahájením výstavby jednotlivých objektů bude zažádáno a budou vybudovány staveništní 
přípojky elektrické energie a vody.  
Na staveništi se nenacházejí žádné stávající sítě technické infrastruktury, nebude tedy 
nutné provádět žádné přeložky. 
 
5.2.6 Údaje o souvisejících stavbách, bilancích zemních prací a z toho 
vyplývajících požadavcích na přísun nebo deponie zeminy, požadavky na 
venkovní a sadové úpravy 
Průběh výstavby bude členěn do několika částí. V první řadě dojde k odstranění zeleně a 
sejmutí ornice, která bude odvezena a část ornice bude ponechána na předem určené 
mezideponii. Část ornice bude znovu použita po dokončení jednotlivých stavebních 
objektů. Dále budou provedeny hrubé terénní úpravy. Samotná výstavba bude probíhat 
pravděpodobně ve třech fázích. Nejdříve budou vybudovány sítě technické infrastruktury, 
tedy nové kanalizační stoky, vodovodní a plynovodní řady. Následovat bude výstavba 
bytových domů a řadových rodinných domů. Ve fázi třetí pak výstavba objektů občanské 
vybavenosti, parkovišť a dětského hřiště. Po dokončení stavebních prací budou provedeny 
čisté terénní úpravy, bude vyset nový travní porost a budou vysázeny nové stromy a keře. 
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5.3 Základní údaje o provozu, popřípadě výrobním programu a 
technologii 
5.3.1 Popis navrhovaného provozu, popřípadě výrobního programu 
Součástí návrhu jsou tři objekty občanské vybavenosti, Konkrétně se bude jednat o budovu 
soukromého nahrávacího studia se zkušebnami. Dále dva objekty sloužící pro účely služeb, 
administrativy, obchodu a stravování. Na prostranství, které vznikne mezi objekty 
občanské vybavenosti a zástavbou rodinnými domy se počítá s výstavbou dětského hřiště 
s odpočinkovými zónami 
 
5.3.2 Předpokládané kapacity provozu a výroby 
Předpokládaná kapacita jednotlivých budov občanské vybavenosti bude blíže 
specifikována v dalším stupni dokumentace. Budovy budou využívány pro účely 
administrativ, služeb a obchodu. V projektové dokumentaci pro stavební povolení budou 
dále specifikovány případná technologická zařízení, způsoby manipulace s materiálem. 
Bude dále podrobně řešeno vnitřní i vnější dopravní uspořádání včetně systému skladování 
a jiných pomocných provozů 
 
5.3.3 Návrh řešení dopravy v klidu 
V dané lokalitě jsou řešena odstavná a parkovací stání pro navržené objekty. U rodinných 
domů budou tyto plochy řešeny na jednotlivých parcelách a to v garážích integrovaných 
v hmotě objektu a jednoho až dvou stání na příjezdové cestě k objektu navazující na sjezd 
na pozemek. 
Pro objekty bytových domů budou dlouhodobá parkovací stání umístěna přímo v objektu a 
budou řešena jako podzemní garáže. Těmito prostory bud plně pokryt požadavek na počet 
parkovacích stání. 
Parkovací a odstavná stání pro objekty občanské vybavenosti budou situována na dvou 
parkovištích, jedno je situováno v jihovýchodní části území, Sjezd na toto parkoviště je 
z ulice Hřbitovní a poskytuje stání pro 38 osobních automobilů z toho dvě v úpravě pro 
osoby s omezenou schopností pohybu nebo orientace. 
Druhé parkoviště je situováno u ulice Mohylové a vjezd na něj je situován z nově navržené 
komunikace, která bude sloužit jako hlavní vjezd do řešeného území. Toto parkoviště 
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nabízí 10 parkovacích stání pro osobní automobily a dvě místa pro malý nákladní 
automobil. 
Pro zaměstnance v objektech občanského vybavení budou zřízena parkovací stání 
integrovaná v jednom z objektů u Hřbitovní ulice. 
Krátkodobá parkovací stání budou dále situována v zálivech podél Mohylové ulice a dále 
v obytných zónách v přiměřených vzdálenostech. 
Orientační výpočet dle normy ČSN 73 6110 Projektování místních komunikací je v příloze 
č. …. Rozmístění parkovacích stání je patrné z výkresu č. 8 Dopravní řešení. 
 
5.3.4 Řešení likvidace odpadů nebo jejich využití (recyklace apod.), řešení 
likvidace splaškových a dešťových vod 
Odpady budou stanoveny podle vyhlášky č. 381/2001 Sb., (katalog odpadů) a jsou 
rozděleny na odpady vznikající ve fázi realizace stavby a ve fázi užívání stavby. S odpady 
bude nakládáno podle zákona č. 106/2005 Sb. o odpadech. Odpady ve fázi výstavby budou 
běžného charakteru, jejich likvidaci bude zajišťovat oprávněná firma. Odpady ve fázi 
užívání staveb bude likvidovat oprávněná firma na základě příslušné smlouvy. 
Splaškové vody vznikající provozem jednotlivých objektů budou odváděny pomocí 
přípojek do jednotné kanalizační sítě. Provozovatelem kanalizační sítě je Vodárna Plzeň 
a.s.. Srážkové vody z objektů rodinných domů budou likvidovány jednotlivých přilehlých 
parcelách. Z objektů bytových domů a občanské vybavenosti budou srážkové vody 
vsakovány pomocí vsakovacích zařízení v přilehlých pozemcích, tato zařízení jsou 
opatřena bezpečnostním přepadem, jenž je zaústěn do jednotné kanalizace. 
V průběhu výstavby nebudou splaškové vody vznikat, zařízení staveniště budou 
tvořit mobilní WC a umývárny. 
 
5.3.5 Odhad potřeby vody a energií 
Návrh a výpočet vodovodu: 
Denní spotřeba vody qi = 35 000 l/rok = 95,89 l/os.den 
Předpokládaný počet obyvatel:  
 162 lidí v bytovém domě 
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 152 lidí v rodinných domech 
 
Očista RD qi = 2,73 l/RD.den 
30 RD 
Denní spotřeba vody v objektech s občanské vybaveností 
 kadeřnictví a masáže, qi = 137 l/os.den, 4 zaměstnanci 
 prodejna potravin, qi = 49,32 l/os.den, 4 zaměstnanci 
 kanceláře a nahrávací studio, qi = 38,36 l/os.den, 30 lidí 
 fitness, qi = 54,79 l/lidí.den, 100 návštěvníků 
Průměrná denní spotřeba vody :  
Qp = Σqsi·Pi [l/d] 
Qp = 95,89·314 + 2,73·30 + 49,32·4 + 38,36·30 + 54,79 ·100 + 137,4 =  37 566,44 l/d 
Maximální denní potřeba vody pro obyvatelstvo (k1 = 1,5)  
Qmax,d = Qp·kd [l/d]  
Qmax,d = 37 566,44·1,5 = 56 349.66 l/d = 0,43 l/s = 4,3·10
-4
 m
3
/s  
Maximální hodinová potřeba vody ( koeficient hodinové nerovnoměrnosti kh = 1,8 )  
Qmax,h = (1/24) · Qp·kd·kh [l/h]  
Qmax,h = (1/24) · 37 566,44·1,5·1,8 =  4 226,22 l/h 
Výpočet DN (návrhová průtočná rychlost v = 1,0 m/s)  
d = √( Qmax,d/0,25·v·π)  
d = √( 4,3·10-4 /0,25·1,0·π) = 5,47·10-4 m 
Nový vodovodní řad bude navržený tak, že bude zpruhován, díky tomu bude dosaženo 
minimalizace dodávky vody v případě poruchy. Nově navržený vodovod bude dimenze 
DN 100 a bude zhotoven z polyetylenu PE. Bude uložen v komunikaci podskupiny D1 a 
bude napojen na stávající vodovod v komunikaci před domovem seniorů. Vzhledem 
k tomu že plní také funkci požárního vodovodu musí splňovat požadavky normy ČSN 73 
0873 Požární bezpečnost staveb. Navržená dimenze požadavky pro tento typ zástavby 
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splňuje. Požární hydranty budou ve vzájemné vzdálenosti maximálně 400m a nevýše 200m 
od objektu. 
Návrh kanalizace 
Pro řešené území bude navržena jednotná kanalizace. Vzhledem k tomu že terénní hřbet 
rozděluje území na dvě části, bude i kanalizace takto rozdělena. V páteřní komunikaci 
bude hlavní stoka napojená do sběrače v Mohylové ulici. tato stoka bude DN 500 
z betonových trub. V komunikacích kolmých budou stoky DN 300 a budou provedena 
z plastu. Objekty bytových domů a občanského vybavení budou napojena přímo do 
hlavního sběrače Mohylové potažmo Hřbitovní ulici. 
 
5.3.6 Řešení ochrany ovzduší 
V průběhu realizace bude vzhledem na ochranu ovzduší nejnáročnější fáze zemních prací 
pokud budou probíhat v období sucha, kdy bude nutné provádět vhodná opatření proti 
zvýšené prašnosti například skrápění vozovek a ploch. 
V průběhu užívání nebude mít navržená zástavba negativní vliv na ovzduší. Vytápění 
rodinných domů bude řešeno jako plynové popřípadě pomocí tepelných čerpadel. Objekty 
občanské vybavenosti a bytové domy budou napojeny na centrální rozvod tepla 
 
5.3.7 Řešení ochrany proti hluku 
Z období výstavby záměru lze vyhodnotit jako hlukově nejvýznamnější přípravnou fázi, 
kdy budou nasazeny stavební mechanizmy na nezbytné zemní práce, úpravu terénu a 
hloubení základů pro stavbu. Hlukově významné stavební práce i stavební dopravu je třeba 
provádět v denní době od 7 do 18 hodin. 
Fáze užívání objektu není zdrojem nadměrného hluku. 
Rodinné a bytové domy je třeba chránit proti hluku zejména proti hluku z automobilové 
dopravy. Bytové domy budou dispozičně řešeny tak aby byly obytné místnosti situovány 
na odvrácenou stranu od zdroje hluku, tedy Mohylové ulice. Tuto situaci zlepšuje stávajíc 
stromořadí vzrostlých stromů, které je umístěno mezi vozovkou a uliční fasádou bytových 
domů. 
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5.3.8 Řešení ochrany stavby před vniknutím nepovolaných osob 
Objekty rodinných domů budou oploceny, tím bude zamezen vstup nepovolaných osob na 
soukromý pozemek, Ostatní objekty budou opatřeny bezpečnostním zámkem a jednotlivé 
vstupní dveře bytů budou osazeny bezpečnostním kováním. Okna v přízemí bytových 
domů budou zasklena bezpečnostním sklem odolným proto proražení. 
 
5.4 Návrh řešení pro užívání stavby osobami s omezenou schopností 
pohybu a orientace  
Stavby a veřejná prostranství svým konstrukčním, technickým a dispozičním řešením 
odpovídají požadavkům pro užívání osob se sníženou schopností pohybu nebo orientace 
podle vyhlášky č. 398/2009Sb. 
 
5.5 Popis vlivu stavby na životní prostředí a ochranu zvláštních 
zájmů  
5.5.1 Řešení vlivu stavby, provozu nebo výroby na zdraví osob nebo na životní 
prostředí, popřípadě provedení opatření k odstranění nebo minimalizaci 
negativních účinků. 
užívání plánované výstavby by nemělo mít nepříznivý vliv na zdraví osob a ani nebude 
negativně ovlivňovat stav životního prostředí v dané lokalitě. 
Objekty občanského vybavení a bytové domy budou napojeny na centrální rozvod 
tepla a bude ho využívat jak vytápění tak k ohřevu teplé užitkové vody. 
Rodinné domy budou vytápěny výhradně spotřebiči na zemní plyn nebo 
alternativními způsoby vytápění, například tepelnými čerpadly. 
 
5.5.2 Řešení ochrany přírody a krajiny nebo vodních zdrojů a léčebných 
pramenů 
Výstavbou nebudou dotčena žádná ochranná pásma ochrany přírody ani vodních zdrojů a 
léčebných pramenů. 
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5.5.3 Návrh ochranných a bezpečnostních pásem vyplývajících z charakteru 
realizované stavby 
Výstavbou rodinných, bytových domů a objektů občanské vybavenosti nevzniknou 
v daném území nová ochranná ani bezpečnostní pásma. 
Realizací nových sítí technické infrastruktury v lokalitě však nová ochranná pásma 
vzniknou. Jejich hodnoty vyplívají z charakteru a typu jednotlivých vedení. 
 
5.6 Návrh řešení ochrany stavby před negativními účinky vnějšího 
prostředí  
5.6.1 Povodně,  
Vzhledem k poloze se lokalita nenachází v záplavovém území, nedojde tedy k ohrožení 
povodněmi a není nutné zřizovat zvláštní opatření proti povodním. 
 
5.6.2 Sesuvy půdy 
Přesto, že se lokalita nachází ve svahu, není bezprostředně ohrožena sesuvy půdy. Proto 
nejsou nutné ochranná opatření staveb před účinky sesuvu půdy. 
 
5.6.3 Poddolování 
Daná lokalita se nenachází v poddolovaném území. Nikdy zde důlní činnost neprobíhala 
ani v budoucnu probíhat nebude. 
 
5.6.4 Seizmicita 
Řešené území se nenachází v oblasti,která by vyžadovala ochranu proti nepříznivým 
účinkům seizmicity. 
 
5.6.5 Radon 
Dle mapy radonového indexu se území nachází v oblasti s nízkým indexem, nepředpokládá 
se tedy zvýšená koncentrace radonu v podloží. Na základě radonového průzkumu, tedy 
odborného změření koncentrace radonu se případně navrhnou vhodná protiradonová 
opatření. 
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5.6.6 Hluk v chráněném venkovním prostoru a chráněném venkovním prostoru 
stavby 
Zdrojem nepříznivého působení hluku může být provoz na místních komunikacích 
v ulicích Mohylová a Hřbitovní. U bytových domů bude tomuto nepříznivému vlivu 
bráněno situováním obytných místností směrem od těchto komunikací. Zástavba rodinných 
domů bude situována za objety občanské vybavenosti a bytových domů, tím budou 
umístěny dále od zdroje hluku. 
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6. Orientační propočet investičních nákladů 
 
Pro výpočet orientačních nákladů stavby byly použity tyto zdroje 
Vyhláška č. 387/2011 Sb., kterou se mnění vyhláška č. 3/2008 Sb., o provedení 
některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších 
předpisů. 
 
  množství 
popis 
měrná 
jednotka 
počet 
měrných 
jednotek 
cena za 
jednotku  
[Kč] 
cena celkem 
[Kč] 
SO01 - Prodejna 1   m
3
 1890 6 651 Kč 12 570 390 
SO02 - Prodejna 2   m
3
 1890 6 651 12 570 390 
SO03 - Polyfunkční dům   m
3
 9030 6 914 62 433 420 
SO04 - Nahrávací studio   m
3
 3400 6 892 23 432 800 
SO05 - Bytový dům 3 m
3
 9780 5 325 156 235 500 
SO06 - Rodinný dům typ 1 24 m
3
 900 4 329 93 506 400 
SO07 - Rodinný dům typ 2 6 m
3
 750 4 329 19 480 500 
SO08 - Komunikace. obytné zóny   m
2
 4100 2 954 12 111 400 
SO09 - Komunikace místní   m
2
 350 3 186 1 115 100 
SO10 - Zastávka MHD   m
2
 115 3 186 366 390 
SO10 - Parkoviště 1   m
2
 1020 3 086 3 147 720 
SO11 - Parkoviště 2   m
2
 350 3 112 1 089 200 
SO12 - Chodníky dlážděné   m
2
 2720 1 796 4 885 120 
SO13 - Veřejná zeleň   m
2
 6760 366 2 474 160 
SO14 - Dětské hřiště   m
2
 210 661 138 810 
SO15 - Městský mobiliář 
lavičky 
odpadkové 
koše 
vybavení 
dětského 
hřiště 
komplet 
874 490 874 490 874 490 
SO16 - Vodovodní potrubí DN100 m´ 620 4 792 2 971 040 
SO17 - Plynovodní potrubí DN160 m´ 300 3 696 1 108 800 
  DN100 m´ 256 3 950 1 011 200 
SO18 - Kanalizační potrubí DN500 m´ 140 5 450 763 000 
  DN300 m´ 430 5 027 2 161 610 
SO19 - Vedení elektrické energie NN m´ 2000 437 874 000 
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SO20 - Vedení telekomunikační   m´ 2000 314 628 000 
SO21 - Dálkový rozvod tepla DN100 m´ 500 5 443 2 721 500 
SO22 - Výměníkové stanice   ks 2 1 200 000 2 400 000 
SO23 - Zařízení VO lampy ks 30 49 302 1 479 060 
            
  stavební část celkem     422 550 000 
Projektové a průzkumné práce   % 3   12676500 
Náklady na umístění stavby   % 2,5   10563750 
Rezerva   % 5   21127500 
            
Náklady celkem       466 917 750,00 Kč 
Tabulka č. 2 - Orientační propočet nákladů 
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7. Závěr 
Cílem bakalářské práce bylo zpracování územní studie zástavby v rozvojové lokalitě 
Mohylová, která se nachází v Plzni v městské části Doubravka. Obsahem práce bylo 
především urbanistické řešení důrazem na vhodnou formu a orientaci navržených budov 
s ohledem na územní plán a limity, které z něho vyplývají.  
Byly navrženy dvě varianty, z nichž jedna byla vypracována do větších 
podrobností. Bylo zpracováno dopravní řešení a řešení technické infrastruktury a byl 
sestaven orientační propočet nákladů.  
Rozhodujícími faktory pro rozmístění a orientaci navržených staveb byly funkční 
regulativy vyplívající z územního plánu, orientace celého území vůči světovým stranám, 
svažitost terénu a napojení na stávající dopravní infrastrukturu. Dalšími podklady pro 
vypracování návrhů byla vyjádření správců jednotlivých sítí a zjištění polohy sítí technické 
infrastruktury. 
V obou variantách se podařilo zapracovat všechny požadované funkce, tedy bydlení 
v rodinných, bytových domech a objekty občanské vybavenosti. Varianty se odlišují 
hlavně v rozmístění a orientaci rodinných domů a na ně navazujících komunikací, stejně 
tak je rozlišné řešení objektů občanského vybavení. Bytové domy zůstávají v obou 
variantách nezměněné. V první variantě jsou rodinné domy atriem orientovány na jih, ve 
variantě druhé jsou obytné místnosti rodinných domů převážně orientovány východo-
západním směrem. Přestože se varianty rozlišují rozmístěním domů, jejich počet se 
podařilo zachovat v obou variantách přibližně stejný (30 a 29). Plocha jednotlivých 
pozemků se průměrně pohybuje kolem 500m
2
 což je vzhledem k typu zástavby podle 
autora dostačující. Díky přiměřeným velikostem pozemků bylo do jedné z variant možné 
umístit i veřejně přístupné hřiště. 
Pro detailněji zpracovanou variantu byl proveden orientační propočet investičních 
nákladů. Realizace všech objektů, dopravní a technické infrastruktury podle této územní 
studie by si vyžádala náklady ve výší přibližně pěti set milionů korun. 
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